Note de conjoncture - N°2 - Janvier 2011

Observatoire départemental
de I’habitat du Doubs

oContexte et objectifs

Conformément aux objectifs fixés par l'article 5 de la loi Grenelle 1, a savoir « réduire les
cansommations d'énergie du parc de logements existants d'au moins 38 % d'ici & 2020 »,
la réhabilitation des batiments existants est devenue un enjeu essentiel pour les
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Les bailleurs publics du Doubs ont toujours été attentifs a la
questicn de I'énergie en construction neuve et en réhabilita-
tion. Aussi, le parc conistruit depuis la mise en place de 1a pre
miére réglementation thermigue (1975) est relativerment
d'une bonne qualité du point de vue de la consommation
d'¢nergie primaire (chauffage, refroidissement &t production
d'eau chaude sanitaire), en comparaison avec le parc privé,

Depuis Ja RT 2000, les bailleurs ont d'ailleurs toujours eu la
volonté de porter des projets qui soient plus performants

que la réglementation en vigueur, dans le neuf : Cref* -8 % ou
Cref-15 % lars de Ya RT 2000, HPE ou THPE au moment de [a RT
2005 Demain, I'évolution de la nouvelle réglementation ther-
mique (RT 2012) et les nouvelles exigences attendues (norme
BBC pour tous les logements neufs) appellent 'ensemble des
acteurs dela construction, notamment les bailleurs sociaux, a
persister dans cette volonté de performance et d'innevation.

La question d'une amélioration de la qualité du patrimoeine
existant, notamment du point de vue énergétique, apparait
un enjeu tout aussi importdnt que la qualité des nouveaux
programmes, I'objectif étant de favoriser des économies aussi
bien financiéres qu'énergétiques mais également de renforcer
l'attractivité du parc existant.

Pour répondre & cette exigence d'amélioration des logements
anciens, les bailleurs du Doubs réalisent aujourd’hui en pre-
mier lieu des audits énergétiques ou d=s études thermiques,
de maniere systématique, permettant ainsi détablir un état
des lisux des batiments par composants, de proposer diffé-
rentes solutions d'amélioration thermique {choix du mode
disolation, systéme de chauffage, recours aux énergies re-
nouvelables, changement de menuiseries. ) et un estimatif des
dépenses et des économies financiéres et énergétiques.

1Cref : Consommation conventionnelle d'énergie primaire de référence

58%

0.2%

Répartition du parc locatif social francais par clagse DPE (smace USH) J

kn fonction de ces éléments, chague bailleur peal ainsiopérer
des choix sur les types de travaux a réaliser, & savair

* concernant la rénavation thermigque du batiment {globale ou
par segment) - isolation du batiment {par Fextérieur), change-
ment des menuiseries {double vitrage), du matertel de chauf-
fage, installation d'une vmcC.

= concernant l'amélioration qualitative des parlies communes
et del'intérieur des logements réfection des communs et/ou
des logements (cuising, sanilaire ), remplacerment d'équipe-
ments...

Au-dela de cette pratique, tous les bailleurs se sant également
onentés vers la réalisation d'opéralions de rehatublation in-
novantes, notamment en réponse a Fappel & projels porté par
le Consell Régional de Franche Comte en parletaniat avec
IADEME (programme EFFILOGIS).

Haute Performance Energétique (HPE) : consommation maximurn d'Snergie primaire rédurte de 10 % par rapport 4 la RT 2005,

Tres Haule Performance Energétique (THPE) : cansommation maximum d'énergée primalre réduite de 20 % par rapport & la RT 2005.

Bitiment Basse Consommation (BBC) Neuf : consommation maximum d'énergie primaire infériure 2 60 ou 65 kWh/mZ.an (en fonction de altitude) dans les logements rewts dans o Doubs.
Bitiment Basse Cansammation (BBC) Renovation : consommation maximum d'énergie primaire inférieure 3 96 ou 104 kiWh/mizan (en foriction de ['akitude) dans les lagements rénovds dans e Ooubs.

Immeuble collectif R+8. Coiit total :
817 000,00 € (TTC TYA 5,5 %)
Objectif du projet de réhabilitation : dont 596 006 € de travaux

économies d'énergie dans les logements,

Plan de financement :

Liste des travaux : ANRU : 12,6 %
isolation des fagades par I'extérieur ; remplace-
ment meniseries extérieures ; réfection tan-
chéité de Ia toiture ; intégration leggias dans le
volume chauffé ; mise en place chaudieres in-
tlividuelles gaz & condensation et radiateurs ;
mise en pace d'une ventilation de type hygro-
réglable ; rénovation parties communes et halls
d'entrée ; remplacement portes palizres.

Période des travaux :
Années 2010-201

Région / ADEME : 8,6 %
Eco-prét réhabilitation CDC : 63,6 %
Fonds propres : 15,2 %

Consommations estimées

{selon note de calcul thermique TH CE ex)

- avant travaux : 304,40 KWhep/m.an (classe E)
- aprés travaux ; 63,10 kWhep/mZ.an (classe B)




qi’our cerfains d'entre eux, l'objeclil est clairement d'initier
des techniques et d'utiliser does malériaux ou équipements
nouveaux au fravers de certames npérations de réhabilita-
tion. Lobjectif de ces « expénences » esl de pouvoir capitalt:
ser les savoirs et savoirs-fatre acquis afin de pouveir la
reproduire sur d'autres batiments sirmlaires - production
d'un cahier des charges spécifique, oplimisation des inter-
ventions ultérietites, les méthodes, ies maténaux, les tech-
niques de mises en ceuvre ..
Cet apprentissage est d'autant plus important que les bail-
leurs devront répondre dans les prochaines années aux

engagements du Grenelle de I'Environnement. Amnsi, un diag

nostic de performance énergétique de 'ensemble du parc des
bailleurs publics doit &tre réalisé a I'issue des 18 mois suivant
la signature des CUS, afin de definir un objectif quantitatif
de logements a réhabiliter sur leur péricde de mise en ceuvre,
au regard des exigences du Grenelle de l'envirennermient.
Lans le Doubs, 3 des & principaux bailleurs sont actuelle-
ment en cours de finalisation de cette classification La
quantité de logements & réhabiliter dans ce contexte sera
donc connue d'ici fin 2012

Immeuble collectif R+10 construit en 1968 avec  Période des travaux : <5 N Y
une architecture caractéristigue des batiments pro-  année 2011. \. :
duit dans la ZUS de Planpise durant les années
1960/1970. Coiit total :

4 206 785 € (TTC TVA 5.5 %)

Bhjectifs du projet de réhahilitation :
économies d'énergie dans les logements ; renforge-
ment de la séeurité ; améliaration du confort et ac-
cessibilité de Iimmeuble aux personnes handicapées.  FEDER : 9,45 %
ANRU : 8,92 %
ravalement des facades et pose d'une isolation ex-
térieure ; installation de panneaux solaires themmique
pour la production d'eau chaude sanitaire ef de cap-
teurs photovoltaigues ; remplacement des menuise-
ries extérieures ; mise en place d'une ventilation
naturelle assistée dans tous les logements : ameélio-
ration du systéme de chauffage ; réfection étan-
chéité ; travaux de sécurité incendie ; renforcement
du contrdle d'accés ; travaux dans les communs
(peinture, condamnation vide ordure) ; amélioratian
de I'accessihilité de Fimmeuble.

Préts : 59,51 %

e

Outre les améliorations liees aux batiments eux-mémes (isola-
tion, changement des menuiseries ), les bailleurs recherchent
tous aujourd’hui & optimiser le fonctionnement des équipe-
ments du logement, et notamment le mode de chauffage.

Lensemble des bailleurs disposent, dans leur parc, de logements
en chauffage collect’s dans des proportions variables

*(GBH :80 % = Néolia: 55 % #1déha 40%

*SAIEMB 70 % »Habitat 25 60 %

Dans un souci d'aptimisation, certains balleurs orit développé
des contrats d'exploitation/maintenance avecintéressement .
sur la base d'urie consernmation d'énergie théorique définie
en début d'année entre le hailleur et l'explortant, les économies
réalisées en fin d'année bénélicient a chacune des deux par-
ties. lls sont accompaqgnés pour cela d'un bureau d'études ther-
mique, assurant uri suivi de l'activité de l'exploitant {suivi des
consommations, suivi des besoins en investissermnent et en
fenctionnement). Ces chon ont permis d'optimiser le colrt lié
a l'expleitation, notamment par la réduction des consomma

tions d'énergie.

dont 3 600 374 <€ de travaux

Plan de financement :

Collectivités locales : 6,31 %
{dont 49 % du Gonsei! Régional / ADEME)

Fonds propres : 15,21 %

Cansommation (selon DPE) :

- avant travaux : 206 kWhep/m2.an (classe D)
- aprés travaux : 88 kWhep/m2.an (classe B}
Bains prévisiannels : 69 % pour le ehauffage
et 70 % pour I'eau chaude sanitaire.

Lors d'opérations de réhabilitation, le choix du mode de chauf-
fage differe selon les bailleurs. [ reflete deux strategies finan-
ciéres et politiques quant  la relation vis-a-vis des locataires.
Certains préconisent I'utilisation d'une chaufferie collective pour
lensemble des logements d'une méme opération (le passage de
chaudieres individuelles a un cnauffage collectif étant recher-
cné). Ce choix est justifié par une meilleure maitrise globale des
charges iiées au chauffage a posteriori, puisque le bailleur fixe la
température maximale des logements, Par ailleurs, le choix de
mutualiser le coiit de chauffage a l'ensemble d'un batiment
permet d'étre égalitaire entre les locataires (le cott de chauffage
reste le méme pour tous les locataires d'un méme batiment
quelle que soit 1a localisation et l'orientation des logements ).

A contrario, d'autres bailleurs privilégient I'installation de chau-
diere individuelle lors des réhablitations. Moins chéres en inves-
tissernent et en fonctionnement, ce chox se justifie aussi comme
wne réponse aux exigences des locataires en termes de confort et
par lavolonté des baiileurs de responsabnliser les occupants quant
a leur consommation dénergie liée au chauffage



Immeuble colfectif R+4
de 23 logements canstruit en 1984,

Objectif du projet de réhabilitation ;
économies d'énergie dans les logements.
Liste des travaux :

remplacement de 23 chaudieres individuelles my-  GrdF : 0,63 %

tales mixtes & gaz situées dans des alvéoles tech-  Fonds propres : 78,06 %

nigues, par ure chaufferie collective dans les

sous-sols de limmeuble (chaufferie 4 condensation  Consommations réelles observées -
au gaz naturel} ; pose de capteurs solaires ther- - avant travaux : 218 kWhep/mZan
- aprés travaux ; 129 kiWhep/m2.an

miques pour la production d'eau chaude sanitaire :
amélioration de lisolation des réseaux de distribution

de chauffage et de I'eau chiaude sanitaire dans leslo-  Gains prévisioanels : 40 % pour e chauffage
et 'eau chaude sanitaire,

caux non chauffes,

Période des travaux : année 2008

La prive en compte du volet énergétique dans la réhabilitation
des logements a généré un surcolt qu'il est difficile d'évaluer,
Toutefois, les fourchettes de prix approximatives présentées
par certains bailleurs sont cependant explicites. Pour les réha
bilitations lourdes, on est passé de 15.000 - 20.000 €

par logement réhabilité au début des années
2000 a 30.000 - 35.000 € aujourd’hu. Ce sur-

cout est principalement lié au choix des
équipements (double vitrage.) et des

techniques (isolation extérieure..} vi- - o

sant une amélioration énergétique .
du bati Cette hausse doit cependant
étre relativisée du fait de la hausse
des colits de construction de ces

derniéres années.

Dans un contexte de redéfinttion des

objectifs de réhabilitation, en réponse

aux exigences du Grenelle de l'envi-

ronnement etface a une augmentation

des cotits des travaux, tous les bailleurs ,‘ on 22
émettent les mémes réserves quant au -
maintien des financements actuels, tant au
niveau local, national ou européen. Or, la capacité
des bailleurs a intégrer la probiématique thermique

dansla réhablitation et a atteindre des niveaux de performance
gleves dépend en grande partie des niveaux de financement
qu'ils pourront mobiliser dans Tes années A venir. Ainsi, bien
quelavolonté d'agir soit présente, il serait illusoire de penser que
toutesles réhabilitations atteindront un « niveau BBC ».

Plan de financement :

Collectivités locales : 21,31 % (dont 55,17 %
du Consefl Régional / ADEME, 19,70 %

de la Ville de Besangon, 25,12 % de la CAGB)

g nce (0 L7B EST gy

Coilt fofal : 219 126,38 < (TTC TVA 5.5 %)
dont 192 77776 € de travaux,

Actuellement, les modes de financement des opérations de
réhabilitation sont globalement identiques d’un bailleur a
l'autre. Lorsque les opérations répondent aux critéres d'éli-
gibilité, les pailleurs sollicitent les subventions de I'Union
européenne (crédits FEDER). Bien qué la canstitution
du dossier soit longue et difficile, la participa-
ticn est trés importante au regard de celles
appertées par les collectivités ferrito-
riales {Conseil Général, Communautés
d’Agglomération..) et de I'Etat (en de-
hors de FANRU). A ce jour et depuis
son lancement en 2009, 9 dossiers
ont été dépusés dans le Doubs
pour un total de 633 logements.

Léco-prét proposé par la Caisse des
Lépbts, s'il est attractif reste encore

v ' msuffisamment utilisé, du fait dela

* . «trop» bonne quahté du patrimoine
' public : jusqu'a une période récente,
e prététait ouvert uniquement pourla
réhabilitation des logements situés en

classe £ {ou inférieure) du point de vue éner-

» gehique Dansle Doubs, environ un quart des lo-

gemenls clail concerné, Uélargissement a la classe
D, decidé en aout 2010, élargit désormais fortement le volume
de logemenls éligibles




Immeuble cellectif R+4 construit en 1957,

Objectifs du projet de réhabilitation :
économies d'énergie dans les logements ; renfarce-
ment de la sécurité ; amélioration du confort et
accessibilité de Immeuble aux personnes gées.

Liste des travaux :

remplacement menuiseries extérieures ; réfection
toiture et zinguerie : isolation des combles ; ravale-
ment des fagades et isolation extérieure ; améliora-
tion des parties communes (portes d'accés aux
caves, halls, bories aux lettres, mise en sécurité élec-
trigue} ; installation chauffage gaz individuel dans
les fogements ; installation d'une YMC ; réfection
des cuisines, salles de bain et sanitaires.

Périnde des travaux : années 2009-2010

Coiit total :
1102 373 € (TTG TVA 5,5 %)
dont 903 056,79 <€ de travaux

FEDER : 6,82 %

Collectivités tocales (CAGB} : 0,56 %
Eco prét réhabilitation : 63,50 %
Auttres préts : 25,96 %

Fonds propres : 3,16 %

Consammations (selon étude thermique) :
- avant fravaux ; 370 kWhep/mZan (classe F}
- aprés travauy : 131 kWhep/m2an (classe £)

D'autres aides sont parfois mobilisées, telles que e « Fonds
chaleur » (ADEME) et les certificdts d'économie d'énergle. Enfin,
le dégrévement de 1a TFPB (autorisée lors d'opérations de tra

vaux d'économie d'énergie) et la TVA & 5,5 % sur les travaux de
rénovation, s'ils ne sont pas clairement affichés dans le plan
de financermnent des opératicns, sont cependant présentés par
les bailleurs comme des aides non négligeables.

Deux bailleurs envisagent, pour certaines opérations, de met-

Classe de performance
energétigue des batiments A B
{avant travaux)

Consammation énergétique

=gu<
correspondante (kwhep/m2.an) 0U< 50

50-90

Aides et financements

tre en place une hgne supplémentaire sur la quittance de loyer.
Créée par laloi du 25 mars 2009 (dite loi MOLLE), elle permet
le financement d'une partie des travaux de rénovation ener-
gétique par les locataires.

Pour tous les bailieurs, quel que soit leur choix de financement,
I'obiectif in fine est de proposer aux locataires en p'ace une
guittance (loyer+charges), aprés travalx, inférieure au égale a
la quittance réglée avant travaux.

91-130 151-230 231-330 331-450 >450

Subvention FEDER

Eco Prét Logement social
de la Caisse des Dépdts et Consignations

Subvention ANRU

(dans e cadre d'un programme de rénovation urbaine]

Subvention ADEME : Bilan thermique, installation chauffe-eau solaire, fond chaleur
{production de chaleur & partir d'énergies renouvelables)

Subvention Collectivités locales (Région, Département, Intercommunalité, Ville) :

critéres propres a chaque collectivité

Subvention ERDF et / ou GRDF

Dégrévement de taxe fonciére sur les propriétés bities (TFPB)

TVA au taux réduit de 5,5 %




La prise en compte de la question énergétique dans la réhabili

tation du patrimaome ma pas généré de modifications profondes
dans l'organisation des équipes techniques des organismes Les
bailleurs considérent que I'évolution des missions et des com-
pétences du personnet se réalisera progressivement :formation
continue, rencontres et échanges générant une évolution des
pratiques... Certains baifleurs ont choisi de proposer aleurs char

gés d'opérations en place une formation spéafique « BBC » Par
contre, la nécessaire évolution des pratiques et des technigues
génére une certaine émulation des équipes en place : les nou

veaux matériaux, les nouvelles technigues de construction.. mo

tivent autant les chargés d'opération des bailleurs que les
entreprises et artisans ceuvrant avec eux

Enfin, certains organismes ont s en place, pour le person-
nel des services de gestion de proximité et/ou suivi de clien
fele, un cycle de formation destiné a les former dux questions
d'éconorme d'énergie et a 'usage des équipements des loge
ments. Ces équipes assurent un réle important de relais de
Iinformation aupres des lecataires.

En effet, au-dela de Vévolution des savoirs et savoirs-faire
cotistructifs destinés a améliorer la qualité energétique des ba-
timents, le second enjeu réside dans I'évolution des comporte
ments des occupants des logements réhabihités. Une
réhabilitation peut afficher des niveaux de consommation théo-
riques exceptionnels ; cest 'usage du logement (utilisation des
équipements, cuverture des fenétres..) qui détermine la
consommation réelle. Certains bailleurs constatent aujourd'hud
quamélioration thermique rne rime pas nécessairement avec sa
tisfaction des locataires : [a température fixée en chauffage

Immeuble collectif R+3 construit en 1967,

Ohjectifs du projet de réhahilitation :
économies d'énergie dans les logements ; renforcement de 3 séourité ;
amélioration du confort et accessihilité de Fimmeuble aux personnes agées.

Liste des travaux :

remplacement menuiseries exiérieures ; remplacement appareils sani-
taires et rohinetteries ; mise en conformité électrique ; création d'une
YMC hygro-réglable ; réfection des cuisines, sanitaires et salles de bain ;
réfections des balcons ; iselation extérieure et des combles ; démalition
des cheminées de toit ; remplacement de la zinguerie ; réfection sous
faces de toiture ; amélioration des parties communes (portes d'accés au

sous-sol et focaux poubelles, suppression des vide-ordures, halls, rampes
d'escaliers, boites aux lettres, interphonie, réfection caves et parking).

ollectif peut étre jugée
trop basse par certains

occumrant
Aussi, la sensibilisa-
tion des locataires

devient une action
nécessaire pour tous
les organismes. Cha-
cun des haifleurs uti-
lise ou crée des outils
dont l'objectif est de
pouvoir informer et sen-
sibiliser les locataires aux
questions déconomies
dénergie. Les princpaux moyens
de sensibilisation utilisés sont .

= les supporls de communication écrits (guide d'utilisation des
nouveaux équipements de chauffage, lettres d'information
aux locataires, .},

» les échanges avec les associations de locataires et réunions
de concertatiun aved les locataires,

= les visites de logements témoins {logement témoin propre a
I'organisme, logement « Fontaine-Eco » 4 Besangon mis a dis-
position de l'ensemble des bailleurs ...).

Lobjectif est d'aider les locataires a modifier leur comporte-
ment pour réduire la consommmation d'électricité, de gaz, mais
égalernent pour réduire la quantité d'eau utilisée ou les de-
chets produits. Ce travail en est cependant a ses prémices, et
demande a étre développe.

B

Périade des travaux : Iy - :\\

année 2009 & - - |
l' T Pl

Goiit tetal : E ! E

515 000,00 €

(TTC TVA 5.5 %) dont 481 *

41841 € de travaux

Plan de financement :

Collectivite locale (Conseil Général) : 3,03 %
Préit Amélioration de |2 COC (PAM) : 60,85 %
Fonds propres : 36,12 %

Consommations réelles observées avant travaux : 380 kWhep/mZ.an
Cansommiations estimées aprés travaux : 189 kWhep/mZ.an
Gains prévisionnels : 30,24 % sur les charges lacatives (pour le chauffage)



La future réglementation thermique (RT2012) va rendre nécessaire Ja qualité énergétique des
logements neufs. Elle crée déja une émulation dans le monde du battment : développement de
modes constructifs ou de matériaux innovants et plus performants, d'entreprises spécialisées,
formations des artisans... Nul doute que tout cela aura un impact aussi sur Je patrimoeine existant,

Aujourd’hui, 'amélioration énergétique des batiments constitue un enjeu renouvelé pour les
bailieurs sociaux du Doubs. Cette problematique prend une place prépondérante dans leurs travaux
de réhabilitation. La systématisation des études thermiques leur permet d’envisager dés le départ les
pistes d’amelioration énergétique des batiments (thauffage, isolation, menuiserie, ventilation,
utilisation énergies renouvelables...). Mais c’est aussi Ta capacité d’investissement d’un bailleur qui
détermine le niveau d’amélioration énergétique d’une réhabilitation, La volonté d’agir reste en effet,
fortement conditionnée par les niveaux de financement disponibles.

N’oublions pas cependant que cet enjeu ne se limite pas aux seuls bailleurs publics.

Il concerne 'ensemble des propriétaires, qu'ils soient publics ou privés, bailleurs ou occupants, Au
final, la maitrise des dépenses énergétiques nécessitera une modification profonde des compor-
tements de Fensemble des citoyens,
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NOTE METHODOLOGIQUE

Gette publication présente les pafitiques acluslies et & venir en matiare de réhabilitation des principaux hailleurs sociaux du départemant
du Doubs, Une série dentretiens a 6t réalisée avec I'ensemble de ces hailleurs courant 2010, Les propos tenus dans la pebfication senl prin-
cipalement [ssus de ces entretiens.




